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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO
DA 32 VARA CIiVEL DA COMARCA DE CARAPICUIBA/SP.

Processo Digital n®: 0004772-76.2024.8.26.0127
Classe- Assunto: Cumprimento de Sentenca-Direitos/Deveres do Condémino
Exequente: Condominio Residencial Catagua
Sindica: Daiane Cristina Conatrtioli
Executado: Jonas Gongalves Sobrinho

Perita: Katiuscia Abbondanza

KATIUSCIA ABBONDANZA, Perita deste
Juizo, devidamente qualificada nos autos processuais, vem, respeitosamente
apresentar a Vossa Exceléncia, dentro do prazo legal o LAUDO PERICIAL DE
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA.

Termos em que, respeitosamente pede e
espera o deferimento de Vossa Exceléncia.

Santana de Parnaiba, 22 de outubro de 2.025.
Katiuscia Abbondanza

Perita Judicial
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE
DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE
CARAPICUIBA/SP.

Processo Digital n2: 0004772-76.2024.8.26.0127
Classe- Assunto: Cumprimento de Sentenca-Direitos/Deveres do Conddémino
Exequente: Condominio Residencial Catagua

Sindica: Daiane Cristina Conartioli

Executado: Jonas Gongalves Sobrinho

KATIUSCIA ABBONDANZA, Perita Judicial,
nomeada nos autos do processo e devidamente qualificada, tendo realizado todos
0S exames necessarios para o bom desempenho de seu cargo, vem,
respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia, dentro do prazo legal,
apresentar o resultado de seus trabalhos através do presente

LAUDO PERICIAL DE PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Que segue, em 53 (cinquenta e trés) laudas, devidamente numeradas.

Termos em que, respeitosamente pede e
espera o deferimento de Vossa Exceléncia.

Santana de Parnaiba, 20 de outubro de 2.025.
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.

PTAM
Outubro de 2.025

Foto 01 — Vista da fachada do IA

Imoével Urbano Residencial

Imével avaliando (1A):

Endereco: Rua Catagua, n® 346, Apartamento 01, Residencial Catagua, Jardim
Santa Teresa, Carapicuiba-SP, CEP 06332-130.
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1. SOLICITANTE «

Excelentissima Senhora, Doutora Juiza de Direito da 32 Vara Civel da
Comarca de Carapicuiba/SP.

1.1.CATEGORIA

Imoével Residencial.

1.2. OBJETIVO

Avaliar o imével para determinagéo do valor de mercado.

1.3. DATA DA VISTORIA

Consta que, em 01 de outubro de 2025, a Sindica do Condominio, Daiane
Cristina Conartioli, inscrita no CPF/MF n® 338.832.018-71, acompanhou esta Perita
até o imovel objeto da avaliagdo, ocasiao em que se verificou que o imével se
encontra desocupado, impossibilitando a realizagao da vistoria.

Ressalta-se que se trata de unidade autbnoma em condominio, de tipologia
padronizada. Diante da negativa de acesso, a Sindica apresentou a Perita outra
unidade de mesma tipologia, permitindo a observagdo de suas caracteristicas
construtivas e de acabamento, utilizadas como parametro comparativo técnico.

Registra-se, entretanto, que a vistoria direta na unidade nao foi possivel,
circunstancias que poderd influenciar na precisdo de determinados aspectos
internos especificos do imével.

O imével objeto da presente avaliagédo localiza-se na Rua Catagua, n® 346,
Apartamento 1, Bloco B-02, Jardim Santa Teresa, Residencial Catagua,
Carapicuiba-SP, CEP06332-130.
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1.4. DATA DA REFERENCIA DA PESQUISA

Outubro 2.025.

1.5 PRAZO DE VALIDADE

O prazo é de 180 (cento e oitenta) dias, contados a partir do dia de sua
entrega ao solicitante.

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para
venda, através de Pericia Judicial em Cumprimento de Procedimento Comum Civel
(0004772.76.2024.8.26.0127), que tramita na 32 Vara Civel da Comarca de
Carapicuiba/SP, referente ao apartamento n ¢ 01, localizado no térreo, Bloco 15,
da Rua Catagua, n® 346, Jardim Santa Teresa, no lugar denominado “Residencial
Catagud”, situado no Municipio de Carapicuiba, deste Estado, possui a area de
54m2,

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM — 07/2.025.

4. DA COMPETENCIA

Este parecer estd em conformidade com a Lei n® 6.530, de 12 de maio de
1.978, (D.O.U. de 15/05/1.978), que regulamenta a profissdo de Corretor de
Imoveis, em atengéo ao disposto em seu artigo 3°, o qual versa que “Compete ao
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Corretor de Iméveis exercer a intermediagcdo na compra, venda, permuta e locacao
de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializagao imobiliaria”.

Em aditamento, a elaboracdo deste parecer respeita a Resolucdo do
COFECI- Conselho Federal de Corretores de Iméveis n° 1.066, de 22 de novembro
de 2.007, (D.O.U. de 29/11/2.007), que estabelece nova regulamentacdo para a
elaboracéo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, em atencédo ao seu
artigo 4°, o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadol6gica -PTAM- o documento elaborado por Corretor de Iméveis no qual
€ apresentada, com base em critérios técnicos, analise de mercado com vistas a
determinacdo do valor de comercializacdo de um imoével, judicial ou
extrajudicialmente”, e artigos sucessivos, 0s quais apresentam os requisitos do
PTAM, destacando-se o artigo 6°, o qual versa que “a elaboragdo de Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica é permitida a todo Corretor de Iméveis, pessoa
fisica, regularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores de Iméveis”.

A competéncia legal do Corretor de Iméveis em elaborar e assinar o
PTAM, decorre da Lei n® 6.530/78, artigo 20, consolidado pela decisao da 72 Turma
do Tribunal Regional da 12 Regido — Distrito Federal (TRF/DF emitiu o ac6rdao n®
200734000105910, em 29 de junho de 2.010, negando provimento ao recurso de
Apelacao Civel do CONFEA (Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura) do
IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia) em face do
COFECI (Conselho Federal de Corretores de Iméveis), confirmando a competéncia
legal do Corretor de Imoéveis em avaliar iméveis.

4.1. CONDICOES E LIMITACOES

Este parecer técnico avaliatério segue as condi¢des e limitagcdes
abaixo relacionadas:

Neste trabalho computamos como corretores o0s elementos
documentais consultados e as informagdes prestadas por terceiros, de boa fé e
confiaveis.

O trabalho apresentado e os resultados finais s&o validos apenas
para a sequéncia metodoldgica, sendo vedada a utilizacdo deste parecer em
conexao com qualquer outro.

Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos
consideragbes legais de meérito, concernentes a titulos, invasées, hipotecas,
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superposicdo de divisas, etc., providéncias estas que consideramos de carater
juridico.

4.2.DA NOMEACAO

Em atencdo a nomeacdo folha 192, do processo em epigrafe,
encaminhado pela 32 Vara Civel da Comarca de Carapicuiba, solicitando avaliacao
de valor de mercado de imével.

5. PARTES DA ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14.653 é constituida pelas seguintes partes, sob o
titulo geral “Avaliacdes de Bens”.

Parte 1: Procedimentos Gerais;
Parte 2: Im6veis Urbanos;
Parte 3: Im6veis Rurais;
Parte 4. Empreendimentos;
Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagées de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;
Parte 7: Patriménio Historico;
A NBR 14.653-1, desempenha o papel de guia, indicando os
procedimentos gerais para as demais partes e, seguindo as orientagbes da

Resolugao COFECI 1.066/77, foi tomada em considera¢éo em conjunto com a NBR
14.653-2, NBR 14.653-3 e NBR 14.653-4.
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6. ABREVIATURAS

ABNT- Associacao Brasileira de Normas Técnicas
AC- Ano de Construcao

ART- Artigo

AT- Area do Terreno

ATC- Area Total Construida

ATT-Area Total do Terreno

C.M2 - Custo por Metro Quadrado

CNAI- Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI- Conselho Federal de Corretores de Iméveis
CRECI-SP- Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sao Paulo
CRI- Cartério de Registro de Iméveis

DTC- Depreciagao por Tempo de Construgao

IA- Imével em Avaliacao

IPTU- Imposto Predial, Territorial e Urbano

M2- Metro Quadrado

MG- Média Geral

NBR- Normas Brasileiras

PTAM- Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica
R- Referencias

R1- Referencial ou Imével Paradigma

RFD- Resultado do Fator de Depreciacao
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TG- Total Geral
VGV- Valor Global de Venda
VGL-Valor Global da Locacgao
VL-Valor da Locacéo

VM- Valor Médio

VV-Valor de Venda

7. IMOVEL AVALIANDO

O imével objeto deste PTAM, apartamento n ¢ 01, localizado no
térreo, Bloco 15, da Rua Catagua, n° 346, Jardim Santa Teresa, no lugar
denominado “Residencial Catagua”, no Municipio de Carapicuiba-SP, possui a area
de 54m2.

8.VISTORIA

Em 01 de outubro de 2025, esta Perita, acompanhada da Sindica do
Condominio, realizou vistoria em unidade de mesma tipologia a do imével objeto da
avaliagdo, diante da impossibilidade de acesso direto.

A unidade similar apresenta a seguinte composi¢cdo interna: dois
dormitérios, uma sala, uma cozinha, uma lavanderia, um banheiro e uma vaga de
garagem.

O imével ndo possui matricula individualizada no Cartério de Registro
de Imdveis, tampouco foi apresentado cadastro municipal (IPTU). Também néo ha
documentacdo comprobatéria da regularizacdo do empreendimento junto aos
orgaos competentes, inexistindo registro formal que identifiqgue a unidade avaliada.
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Durante a vistoria, constatou-se que o imével apresenta condi¢cdes
fisicas deficientes, com problemas no esgoto e paredes com infiliracbes e manchas
de umidade em diversos pontos.

9.DESCRICAO DO IMOVEL

Sao apresentadas na tabela a seguir, as caracteristicas que
descrevem o imovel avaliando.

9.1. SOBRE A EDIFICACAO

DESCRICAO CARACTERISTICA
Posigéo em relagéo a rua Declive
Quantidade de torres/blocos 15
Quantidade de andares/pavimentos Térreo mais 4 andares
Quantidade de subsolo Néo tém
Quantidade de coberturas N&o tém
Idade real 10 anos
Idade aparente 25 anos
Situagéo da pintura Desgastada
Aspecto geral em relagdo a padrao Padrao simples
Revestimento da fachada Reboco, textura e pintura latex
Esquadrias das portas Aluminio branco com vidro
Esquadrias das janelas Aluminio branco
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Entrada de veiculo morador 1
Entrada de veiculo visita Nao tém
Entrada de veiculo servico Nao tém
Entrada social de morador 1
Entrada social de visita Nao tém
Entrada social de servigco Nao tém
Portaria 1
Piscina a céu aberto Nao tém
Piscina coberta aquecida Nao tém
Mercado de conveniéncia Nao tém
Churrasqueira/espago gourmet 1
Saldo de festa 1
Saléo de jogos Nao tém
Bicicletario N&o tém
Pista de caminhada N&o tém
Auditério N&o tém
Playground 1
Jardim/ area verde Sim
Vestiarios Néo tém
Sauna seca N&o tém
Sauna vapor Nao tém
Quadra poliesportiva 1
Quadra gramada Nao tém
Quadra de areia N&o tém
Academia N&o tém
Sala de pilates Nao tém
Sala de internet N&o tém
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Brinquedoteca

Nao tém

Hidrémetro individual

Nao tém

9.2. SOBRE A UNIDADE EM AVALIAGCAO

HALL DE ENTRADA

Tipo de piso

Ardosia

Estrutura da parede

Alvenaria

Acabamento da parede

Pintura com textura desgastada

Acabamento do teto Reboco
SALA

Tipo de piso Contra piso

Estrutura da parede Alvenaria

Acabamento da parede

Pintura desgastada

Acabamento do teto Reboco
CORREDOR

Tipo de piso Contra piso

Estrutura da parede Alvenaria

Acabamento da parede

Pintura desgastada

Acabamento do teto Reboco
COZINHA

Tipo de piso Contra piso

Estrutura da parede Alvenaria

Acabamento da parede

Revestimento ceramico

Acabamento do teto Reboco
Cyeo, o O
l/(d)f(/(/j(’ﬂd/ k/ééa/m/mg)ﬁﬂ
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e Ato Normativo n®

001/2011.
AREA DE SERVICO
Tipo de piso Contra piso
Estrutura da parede Alvenaria

Acabamento da parede

Revestimento ceramico

Acabamento do teto

Reboco

PRIMEIRO DORMITORIO

Tipo de piso

Contra piso

Estrutura da parede

Alvenaria

Acabamento da parede

Pintura desgastada

Acabamento do teto

Reboco

SEGUNDO DORMITORIO

Tipo de piso

Contra piso

Estrutura da parede

Alvenaria

Acabamento da parede

Pintura desgastada

Acabamento do teto

Reboco

BANHEIRO SOCIAL

Tipo de piso

Contra piso

Estrutura da parede

Alvenaria

Acabamento da parede

Revestimento cerdmico

Acabamento do teto

Reboco

OBSERVACOES GERAIS DO IMOVEL

Ressalta-se que se trata de unidade autonoma em condominio, de tipologia padronizada.
Diante da negativa de acesso, a Sindica apresentou a Perita outra unidade de mesma
tipologia, permitindo a observacao de suas caracteristicas construtivas e de acabamento,
utilizadas como parametro comparativo técnico.

X, o
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e Ato Normativo n®
001/2011.

10. REGISTRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

Fachada do Imével
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e Ato Normativo n®
001/2011.

Entrada

do Residencial Catagua,
n? 346, Jardim Santa
Teresa, Carapicuiba-SP

[
/ '/;

7/

I

=

WETYIT

Apartamento 1- Bloco 15
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e Ato Normativo n®
001/2011.

Entrada
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e Ato Normativo n®
001/2011.

Jardim

i

Cyero o b
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e Ato Normativo n®
001/2011.

Parte interna do condominio
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e Ato Normativo n®
001/2011.

Av. Catagua, 346 - Jardim Santa
Tereza

@ Av. Catagua, 346 - Jardim Santa Tereza,
Carapicuiba - SP, 06332-130

Google Earth online, vista por satélite em tempo real

Av. Catagua, 346 - Jardim Santa
Tereza

@ Av. Catagud, 346 - Jardim Santa Tereza,
Carapicuiba - SP, 06332-130

Av. Catagua, 346 - Jardim Santa
Tereza
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e Ato Normativo n®
001/2011.

Vista da Rua Catagua, n° 346, Jardim Santa Teresa, Residencial Catagua, Carapicuiba-SP,
CEP 06332-130.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e Ato Normativo n®
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A unidade é composta de 5(cinco)
pavimentos e ndo possui elevador.

%fd{d&{a %MM/@W
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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<

Unidade 01- Bloco 15
DESOCUPADO

Unidade com muita
infiltragdo drea
interna e externa

Observacao feita
pela janela que se
encontrava aberta.
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AS FOTOS SAO DA UNIDADE DO TERREO- BLOCO 02 «

Unidade vistoriada

Corredores
F
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Dormitérios

Sala
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Banheiro

Lavanderia/Cozinha
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e Ato Normativo n®
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Lavanderia ‘

AREA DE LAZER

Playground em reforma Quadra

Saljo de Festas
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11. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imoével avaliando esté localizado na Rua Catagua, n® 346, Unidade 1, Jardim
Santa Teresa, Residencial Catagua, Carapicuiba-SP, CEP 06332-130, BLOCO 15,
esta localizada com as ruas ao entorno, como Rua da Integracéo, localizada bem
préxima, formando uma interse¢cao com a Rua Cataguéa, Rua do Orcamento, situada
em paralelo a Rua Catagua, com acesso facilitado pela Rua da Integracéo. Outras
ruas naregiao incluem a Rua das Rosas, a Rua das Palmeiras e a Rua das Acacias.
Proximo a instituicdes como o Hospital Geral Dr. Francisco de Moura Coutinho Filho
e a escola Técnica de Enfermagem Sanatorinhos.

11.1. SOBRE A REGIAO

ZONEAMENTO: ZR-3.

Lei n® 2107, de 05 de julho de 1999. (Dispbe sobre a divisdo do territério do Municipio de
Carapicuiba, em zonas de uso e ocupagdo do solo e da outras providéncias).

11.2. ELEMENTOS VALORIZANTES NAS PROXIMIDADES

UBS (posto de saude)

Terminais de 6nibus

Escolas Estaduais

Escola Municipal

Creche
Supermercados
N Cyeo,. . gy
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e Ato Normativo n®
001/2011.

Mercados de bairro

Atacadao

Rodovia Raposo Tavares

Praca

Rodoanel Mario Covas

11.3. INFRAESTRUTURA E SERVICOS PUBLICOS

Rua Pavimentada

Rede de agua e esgoto

Rede de Internet

Rede Elétrica

Rede Telefbnica

Rede de Gas

11.4. TRANSITO LOCAL

O transito local flui em méo dupla.

2, )
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11.5. MAPA DE LOCALIZACAO

Rua Catagua, n® 346, Jardim Santa Teresa, “Residencial Catagua”, Carapicuiba-

SP.
Google Maps

Jardim Santo
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Acesso recente
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Estética &
Esmalteria Sant's
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Vila Veloso )ax,o‘oa Erve//o',
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Google Maps
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11.6. FOTOS DA RUA

Vista da Rua Catagua, n° 346, Jardim Santa Teresa, Residencial Catagua,
Carapicuiba-SP, CEP 06332-130.

Google Earth online
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12. ENTORNO DO RESIDENCIAL CATAGUA

Jardim Santo
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13. VISTA AEREA
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Google Earth online, vista por satélite em tempo real
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14. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolucao COFECI 1066/07, o
anexo IV do Ato Normativo 001/2011 do COFECI e considerando o item 8.2.1
da ABNT/NBR 14653, para a elaboracdo deste Parecer Técnico de
Avaliacao Mercadolégica e a realizagao da avaliacao do imoével objeto deste
parecer, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracao as
diversas tendéncias e flutuagbes do Mercado Imobiliario, identificando-se
iméveis que tenham elementos com atributos comparaveis, chamados
iméveis referenciais, para compara-los com o imével em avaliagdo. A partir
da ponderacao dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem
imével.

Por esse contexto o0 método se apresenta como 0 mais
recomendado e utilizado para a utilizacdo de valor de imoveis.

L, 77,
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15. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS

15.1. IMOVEL REFERENCIAL 01

FONTE DE PESQUISA: Viva Real

https://www.vivareal.com.br

VivaReal

1 Instale e receba alertas de Instalar
noves imoveis.

( © Mobiliado ) l: A Aceity

@ Visualizado

Apartamento para comprar com 54 m?, 2 quartos, L.

Jardim Santa Tereza, Carapicuiba
Rua Catagua

msam 2 §F1

R$ 205.000
Cond. R$ 200 « IPTU RS 51

2,
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15.1. IMOVEL REFERENCIAL 02

FONTE DE PESQUISA: Viva Real

https://www.vivareal.com.br

VivaReal

1 Instale e receba alertas de Instalar
novos imoveis.

(e Mobiliado ) ( A Aceita |

Apartamento pard comprar com 52 m? 2 quartos, 1...

Jardim Santa Tereza, Carapicuiba
Rua Cataguad

mse2m: A2 1 &

R$ 189.900
Cond. R$ 370 « IPTU R$ 50

A [ )
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15.1. IMOVEL REFERENCIAL 03

FONTE DE PESQUISA: Viva Real

https://www.vivareal.com.br

VivaReal

1 Instale e receba alertas de Instalar
Novos imoveis.

C@ Mobiliado \) (/ A Aceita |

ﬁ!F
'1“ il @

Apartamento para comprar com 54 m?, 2 quartos, 1..

Jardim Santa Tereza, Carapicuiba
Rua Catagud

msam: 2 N1 &

R$ 215.000
Cond. R$ 240 « IPTU R$ 58
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16. ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da similitude dos iméveis referenciais com o
imovel avaliando, foram necessarias aplicacées de calculos de adequacéo para a
correta obtencdo de realidades homogéneas para a conclusdao apresentada.
Seguem descri¢cdes dos calculos aplicados.

16.1. QUANTO AOS PRECOS DO TIPO DE OFERTA

Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa
tenha sido uma oferta de mercado, entende —se que normalmente os pregos
praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do imével, tornando necessaria
adequacado pela aplicacdo de um fator redutor para adequa-los ao valor de
mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4 (0
qual versa que “os dados de oferta sao indicagcdes importantes do valor de mercado.
Entretanto, devem-se considerar superestimadas que em geral acompanham esses
precos e, sempre que possivel, quantifica-las pelo confronto com os dados de
transacdes”.

Segue tabela com a aplicagao do fator redutor de 5%
(cinco por cento) sobre o pregco anunciado de cada imével nas condigdes supra
descritas.

O calculo da aplicagao do citado fator redutor foi obtido
pela aplicagdo da seguinte formula:

@ﬂ”/’/ (/(’ 7)?6/’(’(6(/(’7 - (/(1/6'/" (M?l&l?(’/f(({/( -~ @%/0/’ (1//?/0/?(’/:(({/(// X (f5

700
Y 8%
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Na tabela abaixo, a coluna “Fator Redutor de Negocia¢ao”
apresenta o valor a ser diminuido do valor do anuncio a ordem de 5% (cinco por
cento) deste e a coluna a sua direita, “Valor de Mercado do m*’ apresenta o valor
reduzido de cada imoével referencial, ja dividido pela metragem quadrada
apresentada na coluna “Area Construida (m?) ”.

Dados dos imoveis referenciais:

Area Fonte de Valor de Venda Fator Redutor de
Construida Pesquisa Negociacao
M? 5%
R1 54 Andncio R$ 205.000,00 R$ 194.750,00
R2 52 Andncio R$ 189.000,00 R$ 179.550,00
R3 54 Andncio R$ 215.000,00 R$ 204.250,00

O endereco € o mesmo de todos os iméveis referenciais, ou
seja, localizados na Rua Catagua, n° 346, Residencial Catagua, Jardim Santa
Teresa, Carapicuiba-SP.

16.2. QUANTO A IDADE DOS IMOVEIS

Por se tratar de um conjunto habitacional, inaugurado no ano
de 2015, todos os elementos de referéncia possuem caracteristicas semelhantes
concernentes a idade aparente, estado de conservagédo. A base de calculo sera
obtida pela aplicacéo da tabela de Ross-Heidecke.
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16.3. TRATAMENTO DE FATORES — HOMOGENEIZACAO

Imével avaliando

Residencial Cataguéa 2 dormitorios, 1 banheiro, 1 vaga de garagem, area comum churrasqueira,
playground, portaria, quadra poliesportiva, saldo de festas e area verde. O imével possui avarias
estruturais, hidraulicas e encontra-se sem regularizagao documental

Area: 54m?

Método empregado:

Para a avaliagdo do imével foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizagao por
fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imoével avaliando é
avaliado por comparagao com iméveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores
unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o
tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a
distribuicdo 't' de Student com confianga de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagéo foi tratada com os seguintes fatores:
F1: Localizacao
F2: Garagem
F3: Idade

Iméveis amostrados para comparacao:

Imovel 1:

Residencial Catagué 2 dormitérios, 1 banheiro, 1 vaga de garagem, area comum
churrasqueira, playground, portaria, quadra poliesportiva, saldo de festas e area verde. O
imoével encontra-se sem regularizagdo documental.

Area: 54m?
Valor: R$205.000,00
Valor por metro quadrado: R$3.796,30
Fator de homogeneizacao Localizagao: 1,00
Fator de homogeneizacdo Garagem: 1,00
Fator de homogeneizacao ldade: 1,00
Imovel 2:

Residencial Cataguéa 2 dormitérios, 1 banheiro, 1 vaga de garagem, area comum
churrasqueira, playground, portaria, quadra poliesportiva, saldo de festas e &rea verde. O
imével encontra-se sem regularizagdo documental.

Area: 52m2
Valor: R$189.000,00
Valor por metro quadrado: R$3.634,62
Fator de homogeneizagao Localizagao: 1,00
Fator de homogeneizacdo Garagem: 1,00
Fator de homogeneizagao Idade: 1,00
Imovel 3:
Y 77,
KATIUSCIA __:-\I_\?\_I_’I;:f_.:}\[).\%}{.\ Katinscia t//ﬁéw?(/a//g?m
T Corretora de Iméveis — CRECI 211096-F/ COFECI-CNAI 49692
‘ | Perita Judicial Imével Urbano e Rural - (11) 964600163

Kat.maisa@gmail.com



Processo 0004772-76.2024.8.26.0127/SP, Evento 115, LAUDO / 130, Péagina 18

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e Ato Normativo n®
001/2011.

Residencial Catagua 2 dormitérios, 1 banheiro, 1 vaga de garagem, area comum
churrasqueira, playground, portaria, quadra poliesportiva, saldo de festas e area verde. O
imével encontra-se sem regularizagdo documental.

Area: 54m?
Valor: R$215.000,00
Valor por metro quadrado: R$3.981,48
Fator de homogeneizagao Localizagao: 1,00
Fator de homogeneizagao Garagem: 1,00
Fator de homogeneizagao Idade: 1,00

Tabela de homogeneizagao:

Imovel R$/m2 F1 F2 F3 R$/m2 homog.
1 3.796,30 1,00 1,00 1,00 3.796,30
2 3.634,62 1,00 1,00 1,00 3.634,62
3 3.981,48 1,00 1,00 1,00 3.981,48

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2:

Média: X =Y (Xi)/n
X = 3.804,13

Desvio padrao: S =1 (¥ (X - Xi) )/(n-1)
S =173,57

Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor que o valor
critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ou seja: d = |Xi- X|/S<VC

Valor critico para 3 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,38

Amostra 1: d =13.796,30 - 3.804,13|/ 173,57 = 0,05 < 1.38
Amostra 2: d =(3.634,62 - 3.804,13|/ 173,57 = 0,98 < 1.38
Amostra 3: d =13.981,48 - 3.804,13|/ 173,57 = 1,02 < 1.38

Célculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sao os extremos dentro dos quais, teoricamente, um
valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles s&o determinados pelas formulas: Li= X - tc * S/V (n-1 e Ls = X + tc * S/V (n-1),

Onde tc € o valor da Tabela de Percentis da Distribuigédo t de Student, para 80% de confianga e 2
(n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 3.804,13 - 1.89 * 173,57 (3- 1) = 3.572,17
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 3.804,13 + 1.89 * 173,57 (3 - 1) = 4.036,09

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a pequena dilatacédo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio € idéntico ao
intervalo de confianga.
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Campo de arbitrio: de R$3.572,17 a R$4.036,09

Tomada de decisao sobre o valor unitario do imével avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio.

Como sugestao, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do campo de arbitrio:
3.796,30 (amostra 1); 3.634,62 (amostra 2); 3.981,48 (amostra 3).

Valor unitario do imével avaliando: R$3.804,13

Resultado final:

Valor final = Valor unitario * area
Valor final = R$3.804,13 * 54,00 = R$205.423,08

Valor do imovel avaliando: R$205.423,08

16.4. RESULTADO AUFERIDO

Valor do imovel avaliando: R$ 205.423,00 (Duzentos e cinco mil,
quatrocentos e vinte e trés reais).

Valor unitario do imovel avaliando: R$ 3.804,13 (Trés mil, oitocentos
e quatro reais)
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17. NOTAS

A interferéncia na definicado do valor de mercado de um
imovel, destaca-se pelas caracteristicas desvalorizantes, tal qual a presenca de
feiras livres, dentre outras, bem como elementos influenciam o acrescimento do
valor do imoével pela caracteristica de seu entorno pelas melhorias publicas
desejaveis e aspectos naturais.

Na avaliacdo do imével objeto deste parecer, as possiveis
influéncias supramencionadas nao foram consideradas, uma vez que os imdéveis
referenciais obtidos se situam nas imediacdes do imével avaliando.

Todos os imoveis referidos neste parecer, possuem a mesma
proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes,
tornando desnecessario, matematicamente, considera-las, especificamente para
este caso.

18. CONCLUSAO

Situacao Documental:

O imével ndo possui documentagdo individualizada,
tampouco ha regularizagcdo formal do empreendimento junto aos Orgaos
competentes (Prefeitura e demais autoridades).

Condicoées Fisicas:

Durante a vistoria, foram constatadas avarias, deficiéncias
construtivas, como entupimentos em pontos hidraulicos e vazamentos aparentes
em parede e/ou tubulagdes, que comprometem parcialmente as condi¢des de
habitabilidade e conservagéo do imovel.

Observacoes complementares:

As condicdes relatadas podem impactar negativamente o
valor de mercado do bem, considerando a auséncia de documentagéo regular e o
estado fisico apresentado.
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Conclusao:

Imovel avaliado em situacdo sem regularizacdo documental e
com avarias estruturais e hidraulicas visiveis, o que implica em depreciacdo
acentuada no valor final de mercado.

Espero ter explorado e trazido aos autos as informacdes
técnicas necessarias, para a convicgao das partes e Vossa Exceléncia, agradeco a
oportunidade de preparar, apresentar este trabalho e me coloco a disposicéo para
outros esclarecimentos julgados pertinentes.

Nada mais havendo a consignar, dou por encerrado o
presente LAUDO DE AVALIACAO PERICIAL, aos 20 de outubro de 2025.

Atenciosamente.

KATIUSCIA ABBONDANZA
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19.ANEXOS
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20.Lista de Vida Util de Iméveis (Bureau of Internal Revenue)

idade Referencial - | Valor Residual -
CLASSE PO PADRAO Sslios » (anos) : 3"9

1.1.1- Padrdo Rustico 5 0

OARRACO  ro-paddosimples | 10 | o
11.2.1- Padrao Rustico 60 20
1.2.2- Padrdo Proletirio 60 20
1.2.3- Padrado Econdmico 70 20
1.2.4- Padrdo Simples 70 20
A 1.2,5- Padrdo Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2,7- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econbmico 60 20
1.3.2- Padrdo Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrao Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrdo Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo | 50 | 20
2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20
2.1.2- Padrdo Simples 70 20
ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1,6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrdo Econdmico 60 20
. 2.2.2- Padrdo Simples 60 20
GALPAO 2.2.3- Padrdo Médio 80 20
2.2.4- Padro Superior 80 20
3.1.1- Padrdo Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10
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20.1. TABELA DE ESTADO DE CONSERVACAO

Tabela de conservacgao

Edificag 3o nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menas de dols anos, que apresente sinals de desagaste
natural de pintura externa.
Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
[} Entre nova e reguiar 0,32 menos de dois anos, que spresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dols a Cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
N superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna. |
Entre regular & Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
o entre dols 3 cinco anos, cujo estado geral possa ser
necessitando de 8,09
coparos : mupel;du COm reparos de fmgus € trincas localizadas ¢
superficiais e pintura externa e interna
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
N Rando de pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
E 18,10 superficiats generalizadas, sem recuperagdo do sistema
Vrssadaun oo estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e
elétrico,
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura extermna e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizaclo efou recuperacdo localizada do sistema
Necessitando de estrutural. As instalages hidrdulicas e elétricas possam ser
F reparos simples & 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual
importantes de algumas pegas desgastadas natural . Eventualmente
POSSS et necessdnia 3 substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de oulro cdmodo. Revislio da
impermeabifizacio ou substituigdo de telhas de cobertura.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura extermna e interna, com substituicdo de panos de
regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras @ trincas, com
NecRsatandt db estabilizacdo efou recuperacio de grande parte do sistema
G reparcs 52,60 estrutural. As instalagBes hidrdulicas e elétricas possam ser
¥ restauradas mediante substituigio de pecas aparentes. A
substituic3o dos revestimentas de plsos e paredes, da
maloria dos cOmodos, se faz necessiria, Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabllizacio ou no tefhado.
Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo efou
recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizaclo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalagdes hidriulicas e elétricas
Substituicdo dos revestimentos de plsos ¢ paredes.
Substituicio da impermeabilizacio ou do tefhado.
L1 | Edificacdosemvalor | 10000 | Edificaclo em estado de ruina. 1

c Regutar 252

Necessitando de

M reparos inmportantes a 75,20
edificacdo sem valor

Cyeo.
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20.2. TABELA DE ROSS-HEIDECKE

Deprecacio Ross Hedecke
Wade em ESTADO DE CONSERVAGCAO
e devdal 5 it ¢ ¢ o 1 4 h

102 105 351 903 18.00 3390 5310 7540

155 158 403 Q52 1935 3425 5335 7555

208 211 455 120.00 19.80 34 60 53.60 570

2.63 268 508 1050 20.25 3495 53.85 7505

318 32 567 11.00 20.70 3530 5410 7600

a7s 378 618 11 55 2115 3570 54 35 7615

432 4135 8.73 12.10 21.60 3610 54 60 76.30

491 454 731 12 65 2210 36 50 54 90 76 45
55 553 788 1320 2260 3690 5520 76 €0

611 614 848 1375 23.10 3730 5550 1675

6.72 675 207 14 30 23.60 arie 5580 76.50

75 738 069 14 85 2410 38.10 56.10 7705

78 201 1030 15 &0 24 60 3850 56 40 7720

863 808 1085 1000 25.1% 3695 56.70 7735

8.24 9.31 11 60 16.60 2570 39.40 57.00 77.50

904 956 1225 17 20 2625 30485 57 30 7765

106 10,60 12 90 17.80 26.80 4030 57.60 7 80

113 11 30 1356 14 45 27.35 4125 5795 78.00

12 12.0:0 1420 1310 27.90 4220 5830 1820

127 1270 14 90 1975 2850 4220 58 .65 7835

134 i3.40 15 60 X &8 29.10 4220 5800 78.50

14.15 1415 1630 2110 29.70 4265 55 30 7870

149 14 20 17.00 2190 30.30 4310 54 00 78.80

1565 1565 1775 2 45 N80 43 60 &0 .00 7910

164 i6.40 18 50 2310 31.50 4410 60 40 73.30

1715 36.70 1926 2385 32,15 a4 05 .75 74945

179 17.00 2000 24 60 32.80 4520 4110 9.0

187 1825 2075 2520 3345 4570 61 45 79.60

195 19.50 2150 2800 34.10 4620 €180 80.00

203 20.30 2230 26.75 34.75 4675 62,20 80,20

211 21.10 2310 2.5 35.40 4730 62 60 @0 40

21 95 219 2390 2825 3510 4785 €3 00 80 60

228 22 80 2470 25 00 36.80 48 40 63 40 B0 80

2365 23,55 2556 20.75 37.45 4835 63.80 81.05

245 24 50 26,40 AR50 39.10 4950 64.20 8130

2535 535 2725 3B 3885 010 54 50 8150

52 26.20 2810 220 39.60 50.70 65.00 81.70

275 27.50 2900 3300 40.30 5130 95 45 6160

SEEERAEBRBZ2ERIENERBERERBEEREGRERESeeNoo]|swin

268 28,80 2990 31 % 4100 5190 65 90 6210

41 203 230 | 3075 | 3465 4175 | 5250 | 6630 | 8235
42 298 29 80 31480 35 50 4250 5310 G670 82 80
43 3075 | 3075 | 3250 | 3635 | 4325 | S375 | 6715 | 828S
. 44 317 3170 | 3340 | 3720 | 4400 | 5440 | 6760 | 8310
Cleo,.
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21.MAPA DE ZONEAMENTO

ZR-3. Zona predominantemente residencial,
de média-alta densidade demogréfica.

\

_JAHOIM
QOBERT!

Lei n® 2107, de 05 de julho de 1999. (Dispbe sobre
a divisdo do territério do Municipio de Carapicuiba,
em zonas de uso e ocupagdo do solo e da outras
providéncias).

" Open Mall The Square

Shopping Granja Vianna &)

S ionce o Tokd Sushi Granja viana J

Geopixel Carapicuiba
G772
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22. TERMO DE ACOMPANHAMENTO DE VISITA

TERMO DE WISITACAO PARA VISTORIA DE IMOVEL AVALIADO, COM FINALIDADE DE
AVALIAGAO MERCADOLOGICA DO VALOR DO IMOVEL

processons OO0 HIY Q. 16 - 204. 8. . O\Q¥>

'a'ly'f/rnda/
- : Qualificagdo do (a) Acompanhante
Nome: L(/U-:ﬂm-’: C\:ﬁfﬁ‘(d CG‘V»(.UJ‘TCLV
Re: 42 210.981- & cPr: 338.832.018 - 1

Profissgo: Qo,wmwu du Scelico ( 53rdice)
Coar: \W1) 985J2- $99L £ mait: \daiome . Ceradiots 20346 Smail). Cerm

Qualificagdo do Imével Vistoriado ~ Imével Avaliand
imével: “138aCe J5 \Bets OL
Localizaggo: “2uous CalBcusw 346

v

Declarago de Visita e Vistori:

Pelo p: nte i o(a) panh acima descrilo (a), DECLARA que, nesta data,
o referido imével foi vistoriado pela profissional jonada abaixo, inscrita no CRECISP, que
assina este TERMO DE VISTORIA.

A vistoria foi com o obj de dar seg a ¢io do Pa Técnico de
Avaliacio Mercadolégica (PTAM), relativo ao Imvel Avaliando, supracitado.

Ao término da vistoria, o Imével foi tal qual foi

Em di ¢ao de o (a) P e a Perita Avaliadora de Iméveis firmam o
presente, em 2 (duas) vias de igual teor e forma.

Horario de entrada: O ® : 20 Horddodesaida: O - 45
Clroneadls Gilbons 01 do__Oulu b de 2025.

/)Wwa éjgvﬂ.’a s

Avaliadora Perita - ateeva e ndansa

CRECUSP 211096 - COFECVCNAI - 49692

Estrada Municipal do Votupanm, r® 538, Votupanim, Santana de Tel.
(11)964600163- E-mad. kat maisa@gmad com

Digitalizado com CamScanner
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%amm %ﬂﬂf/{&@c&
/

Corretora de Imoéveis — CRECI 211096-F/ COFECI-CNAI 49692
Perita Judicial Imével Urbano e Rural - (11) 964600163
Kat.maisa@gmail.com




Processo 0004772-76.2024.8.26.0127/SP, Evento 115, LAUDO / 131, Pégina 1

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e Ato Normativo n®
001/2011.

23. CARTAO DE IDENTIDADE E REGULARIDADE PROFISSIONAL

(CIRP)

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Iméveis - COFECI
Conselho Regional de Corretores de Imdveis - CRECI 22 REGIAO

IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2025

CRECISP 211096

Cadastro Nacional de Avaliadores de Imoveis

CNAI 49692

KATIUSCIA ABBONDANZA

VALIDADE

30/04/2026

CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imdveis
CRECI 22 Regiao - SP
VALIDA COMO IDENTIDADE CIVIL (LEI 6.206, 07/05/1975)
Registro Civil
Data expedicao: 08/05/2025

Filiagio: JOSE VICENTE ABBONDANZA
BRITES BRASILIO BRANCO ABBONDANZA

Naturalidade: Data de Nascimento:
SANTANA DE PARNAIBA - SP 22/03/1978

RG: CPF:

27.638.593-7 SSP - SP 185.454.488-80

Via: Data de Inscricdo no CRECI:

1° via / 18/09/2020
7 ;" “u 7 2 - “—-’.
Wséwana Neto \ 'ﬂﬁéﬁlﬂz‘ﬁ B
esidentd do CRECI 2° Regiao/SP Diretor Secretario do CRECI 2° Regiao/SP

Codigo de Validacao: S5GZBW

Ce. . O
KATIUSCIA ABBONDANZA ﬁt{/é&a %&na’a@jﬁa
Corretora de Iméveis — CRECI 211096-F/ COFECI-CNAI 49692
l | | | Perita Judicial Imével Urbano e Rural - (11) 964600163
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e Ato Normativo n®
001/2011.

24. CURRICULO DA CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS DESTE
PARECER

Dados Pessoais
Nome: Katiuscia Abbondanza

Qualificacao: Especialista em Direito Imobiliario, Corretora / Avaliadora de Iméveis
e Perita Judicial

CRECI: 211096 — F/ SP
CNAI: 49692
Contato: (11) 96460-0163

E-mail: kat.maisa@gmail.com

Formacao Académica

Direito —UNIP

MBA Direito Imobiliario- Faculdade Legale

Técnica em Transagbes Imobiliaria- Colégio Liberdade- Unidade Il
O passo a passo da Pericia Judicial- Curso Beta

Pericia Judicial com énfase em Avaliacdo de Iméveis- Curso Beta
Capacitacao em Pericia Judicial — Instituto Juris Perito

Avaliacdo de Imoveis — Instituto Monitor

Experiéncia Profissional

Desde 2013, atuando com Regularizacdo Fundiaria, Lei 13.465/2017, no Municipio
de Santana de Parnaiba.

Experiéncia na area imobiliaria como Corretora/ Avaliadora de Imoveis desde 2020.

L, 77,
KATIUSCIA __:-\I_\?\_I_’I;:f_.:}\[).\%}{.\ Katinscia t//ﬁéw?(/a//g?m
= Corretora de Iméveis — CRECI 211096-F/ COFECI-CNAI 49692
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e Ato Normativo n®
001/2011.

Atividades Complementares

Cursando Pés-Graduacao em Avaliacdes e Pericias Rurais e Ambientais.

Declaro pelo presente instrumento que compareci no imével
atendendo a solicitacdo conforme nomeagao junto ao TJSP, do processo em
epigrafe, para realizar esta AVALIACAO, de acordo com o artigo 32 da Lei 6.530/78.

Sem mais, esta perita nomeada nos autos do processo em
epigrafe, encerra este laudo contendo 60 (Sessenta) laudas, devidamente

numeradas, todas de um lado sé e assinadas digitalmente pela avaliadora, que
subscreve esta ultima.

Santana de Parnaiba, 20 de outubro de 2025.

KATIUSCIA ABBONDANZA

Perita Judicial

Y 77,
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